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Etude du phénomène d?embourgeoisement 
à l?œuvre dans un quartier en mutation à Strasbourg
Blanchard  Nicolas
Introduction
Situation géographique et sociale du quartier de la gare dans l?Eurométropole de Strasbourg
Situé à l?ouest de Strasbourg et à proximité du centre ville, le quartier Gare est un exemple du développement de la 
ville durant l?annexion allemande (1870-1918). Il s?est développé dès la fin du XIXe siècle autour de la gare centrale, 
inaugurée en 1883. Il devient alors un quartier ouvrier. Pour répondre aux besoins de cette population, l'architecte 
Albert Nadler réalise notamment le « Katholischer Banhof », un ensemble de 250 logements sociaux.
Le quartier reste aujourd?hui populaire, avec une population plutôt jeune, et compte près de 800 habitations à 
loyer modéré. Côté ouest, il longe les quartiers populaires de la Montagne Verte et de Koenigshoffen. A l?est, 
il s'arrête aux abords du centre commercial des Halles. L?Ill constitue son extrême limite au sud. Traversé par le 
boulevard de Lyon, de la place de Haguenau au nord jusqu?à l?Ill au sud, le secteur est aujourd?hui principalement 
résidentiel. Des hôtels sont implantés à proximité directe de la gare et le quartier abrite de nombreuses structures 
d'hébergement d?urgence telles que le centre d?accueil et d?hébergement municipal de la rue du Rempart, la 
Fringale des Restos du Cœur, l?espace Bayard et le Château d?eau. C?est aussi un lieu de foisonnement culturel 
entre le Musée d?art moderne et contemporain, la Laiterie, le Hall des Chars, ses café-théâtre et ses galeries.
Analyse de la composition sociale des habitants du quartier
Si le terme « populaire » revient souvent pour décrire d?emblée le quartier de la gare, il est nécessaire de mener 
une analyse approfondie de la structure humaine qui le compose. L?image véhiculée par le quartier correspond 
peu ou prou aux statistiques fournies par l?INSEE. En effet, les données de l?année 2013 nous montrent que les 
catégories socio-professionnelles regroupant des cadres et des métiers intellectuels (33 pourcents) sont à peine 
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plus nombreuses que celles des employés et professions intermédiaires (28 pourcents).  On notera également un 
pourcentage non négligeable d?ouvriers se concentrant plutôt dans l?ouest du quartier (10 pourcents).  Si l?on 
compare les données relatives du quartier avec les autres secteurs de Strasbourg, on constate que le quartier Gare 
comporte un taux de brassage des diverses catégorie socio-professionnelles plus élevé1?.
Une analyse plus fine des données selon les différents secteurs du quartier nous apprend que les cadres et 
professions intellectuelles supérieures se concentrent dans les secteurs centre, nord-est et sud-est. A l?opposé, 
on trouve de fortes proportions d?ouvriers dans les secteurs nord-ouest et sud-ouest. Cette distinction sociale 
dans l?espace urbain se renforce lorsque l?on prend en compte les chiffres du chômage et la proportion de 
familles monoparentales. En effet le sud-ouest comprend 25 pourcents de chômeurs alors que les autres 
secteurs tournent autour de 15 pourcents. Les familles monoparentales, souvent en situation précaire, sont 
également plus présentes dans ce secteur. Enfin, le quartier prioritaire de ville2? de la Laiterie concentre les 
logements sociaux dans la partie sud du quartier et notamment entre l?autoroute A 35 et le boulevard de Lyon. 
Si l?on considère le quartier prioritaire de ville de la Laiterie dans l?ensemble des autres quartiers prioritaires 
de la ville de Strasbourg (au total 18 en 2015), plusieurs données permettent de réviser un jugement hâtif 
qui consisterait à placer ce secteur en zone de grande précarité sociale. En effet, on constate que La Laiterie 
présente la plus forte part des ménages fiscaux imposés sur l?impôt du revenu en 2013. D?autre part, le 
quartier présente la deuxième part la moins importante de ménage comptant cinq personnes.  Il ne s?agit donc 
pas d?un quartier typique où se concentrent des familles immigrées nombreuses. Enfin la Laiterie présente la 
part des pensions et retraites la plus faible parmi tous les quartiers prioritaires de la ville. 
Le secteur sud-ouest présente donc un double visage : à la fois des populations en grande précarité, mais 
aussi, dans une moindre mesure, des habitants appartenant à la catégorie socioprofessionnelle moyenne.
Le décryptage des variables démographiques liées à l?aspect socioprofessionnel nous permet de dire qu?il 
existe au sein du quartier de la gare une situation sociale nuancée selon les territoires. Au centre, nord-est et 
sud-est, les populations de milieux sociaux moyens voire aisés prédominent. Au contraire, une population 
plus pauvre occupe les secteurs nord-ouest et surtout sud-ouest où l?on dénombre pour ce dernier un quartier 
prioritaire. Ces sous-espaces sociaux ne doivent pas nous masquer l?évidence d?un quartier Gare où se 
brassent diverses populations, autant du point de vue ethnique que du point de vue social.
1? Activité des résidents en 2013, INSEE.
2? Le quartier prioritaire de la politique de la ville (QPV ou QPPV) ou quartier prioritaire (QP) est un dispositif de la politique 
urbaine en France. Il a pour but de réduire la complexité du maillage des zones socialement défavorisées. Il entre en vigueur 
le 1er janvier 2015 en remplacement de la zone sensible urbaine et du quartier en contrat urbain de cohésion sociale.
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I   Des statistiques révélatrices d?un phénomène d?embourgeoisement
Après avoir dressé le profil socio-professionnel de la population du quartier de la gare, il s?agit d?étudier 
les potentialités d?embourgeoisement de ce secteur. Constate-t-on ici ce phénomène qui implique un 
renouvellement de la population à travers l?apparition d?une couche sociale plus favorisée? 
L?INSEE nous fournit un début de réponse si l?on consulte les évolutions des catégories socio-
professionnelles sur la période 2006-2013. En effet, le quartier de la gare voit sa part de cadres et professions 
libérales croître sur cette période de six pourcents, alors que celle des ouvriers baisse d?un pourcent. Pour 
affiner cette analyse, il est intéressant de la replacer dans l?ensemble urbain à l?échelle de la ville. On 
s'aperçoit que le quartier Gare enregistre la plus forte progression pour la catégorie cadres et professions 
libérales parmi les onze quartiers du centre de Strasbourg. La part des artisans-commerçants, qui ne représente 
pas un pourcentage significatif de la population, n?a pratiquement pas évolué. L?augmentation du taux de 
chômage ne semble pas être une donnée pertinente car elle fait écho à un contexte plus général.  Enfin, les 
variables sur l?évolution de la part des étrangers et immigrés n?est pas une donnée discriminante. En effet, la 
part de cette catégorie augmente dans tous les quartiers indépendamment du niveau d?embourgeoisement. Le 
secteur Gare sud-ouest semble être le plus touché par la gentrification3?. On constate en effet un accroissement 
de quatorze pourcents de la catégorie cadres et professions intellectuelles supérieures. Ce chiffre est à mettre 
en lumière avec la baisse respectivement de six et onze pourcents des catégories ouvriers et employés.
Les statistiques de l?INSEE nous permettent ainsi d?entrevoir un phénomène d?embourgeoisement du quartier 
de la gare que les catégories populaires quittent progressivement. Parmi les cinq secteurs qui composent le 
quartier de la gare, celui du sud-est possède l?originalité d?être le deuxième secteur le moins embourgeoisé 
tout en étant la zone dont la dynamique de gentrification est la plus forte.
3? La gentrification a, dans un premier temps, été identifiée comme un processus de réappropriation par les classes 
moyennes des centres-villes délaissés des villes américaines et anglaises. Elle commence avec la revalorisation 
systématique des centres-villes américains dans les années 1950-1960 et la reconstruction en Angleterre à la même 
époque. Elle s?étend dans les années 1970-1980, s?accompagnant souvent de mouvements de résistance. La récession 
des années 1990 a fait prédire à certains le tassement du processus, voire un mouvement inverse, vite infirmé par 
les faits, la gentrification reprenant de plus belle et se généralisant dans les années 2000 sans plus occasionner de 
résistance. Elle est devenue aujourd?hui un objectif majeur des politiques urbaines dans de nombreuses villes à travers 
le monde, les pouvoirs publics jouant un rôle de premier plan dans la réappropriation des centres par les classes aisées 
au détriment des classes populaires. Parallèlement, le processus a évolué dans ses formes et ne se limite plus à la 
réhabilitation progressive des quartiers populaires par des ménages aisés. (Clerval 2014)
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Les opportunités foncières et les primo-accédants
Trois types d?acteurs immobiliers interagissent dans le quartier de la gare : les bailleurs sociaux qui peinent à 
rénover les HLM, les sociétés civiles immobilières familiales qui possèdent des immeubles et dont le but est 
la spéculation immobilière et enfin les propriétaires uniques qui possèdent des immeubles en entier.
Ces derniers, qui rencontrent des difficultés financières pour l?entretien de leur patrimoine depuis une 
trentaine d'années, ont commencé à vendre leurs biens. Les acquéreurs qui achètent se répartissent en deux 
catégories : des primo-accédants de la classe moyenne supérieure dans le cas d?une vente d?un appartement, 
ou des marchands de biens, dans le cas d?un immeuble en entier, qui effectuent des travaux de ravalement 
des façades et des espaces communs. Les primo-accédants achètent donc des appartements plus ou moins 
dégradés à des prix attractifs pour les rénover. Il s?agit de vagues secondaires de gentrifieurs constitués de 
ménages de la classe moyenne qui s?installent progressivement dans un quartier populaire proche du centre.
Les conséquences de l?embourgeoisement sur la trame urbaine
Quelques rues du quartier sud de la gare présentent déjà des caractéristiques de gentrification comme par exemple 
des façades d'immeubles ravalées. Ce phénomène débute dans les rues perpendiculaires ou parallèles aux grands 
axes. En effet le choix de la location des appartements se fait en fonction du critère des nuisances observables 
dans la ville. Or, les boulevards présentent des nuisances sonores ainsi qu?un sentiment diffus d?insécurité lié au 
flux continu des véhicules sur la chaussée. Les appartements achetés avant d?être réhabilités se concentrent aux 
alentours des rues de Barr, rue Martin Bucer et rue de la Broque dans le secteur sud du quartier de la gare.
L?embourgeoisement d?un quartier se produit également à travers les nouvelles constructions et le type 
d'offres de logements que proposent les pouvoirs publics. Le service d?urbanisme de la ville qui délivre les 
permis de construire a le pouvoir d?influer sur les projets de transformations urbaines. Pour exemple, nous 
citerons le projet de résidences Bell?Ill composé de soixante sept appartements neufs prévus pour la fin 2018. 
Cet ensemble résidentiel de logements est situé dans le secteur sud-est du quartier de la gare, sur la rive qui 
fait face au site touristique de la Petite France. Appartements décrits comme « modernes et écologiques », ils s?
inscrivent dans une volonté de tirer vers le haut standing la qualité de l?habitat. Les prix traduisent d?ailleurs 
ce niveau de gamme élevé par rapport au prix moyen du mètre carré qui avoisine les 3000 euros dans le cas d?
un appartement en excellent état. Les prix du mètre carré des résidences Bell?Ill oscillent en effet entre 3920 
et 4565 euros.
Thomas Reverdin, agent immobilier de l?agence éponyme, dont le secteur d?activité concerne essentiellement 
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la location et vente d?appartements dans le quartier de la gare, évoque un logement social nouvelle génération 
dans le projet immobilier. En effet, un des critères retenus serait de pouvoir acquérir un bien après une période 
de location d?au moins sept ans. Il ne s?agit plus d?un logement social comme on peut le trouver en HLM, 
mais plutôt d?une volonté de noyer ce type de logement dans une vente globale.
Le projet s?inscrit donc dans une forme d?embourgeoisement et de recomposition sociale dans un lieu (le 
quartier sud-est) qui fait face à l?hyper centre (la Petite France). Il ne s?agit ni plus ni moins d'une construction 
de logements neufs sur un ancien terrain militaire pour des populations socialement et économiquement 
aisées à la suite de vastes opérations de démolition ou de reconversion de friches industrielles non occupées4?.
II  Des forces qui accélèrent le phénomène d?embourgeoisement
Une gentrification valorisée par la création d?une ligne de transport en commun
Les arguments de l?implantation du tramway dans le quartier avancés par l?Eurométropole peuvent être 
synthétisés comme suit.
Inscrite dans les documents de planification de l?Eurométropole, la desserte en tram du quartier de 
Koenigshoffen permettra de relier un secteur important de l?agglomération au réseau structurant de transports. 
A l?occasion de l?enquête publique qui s?est déroulée au début de l?année 2017, un tracé stabilisé a été proposé 
pour desservir cet important quartier de Strasbourg et participer au développement durable du territoire. Cette 
extension constitue la première étape d?une ligne qui ira à terme jusqu?au quartier des Poteries. Elle apportera 
des gains significatifs en temps de parcours, une amélioration de la régularité et une opportunité pour la 
requalification des espaces publics.
Néanmoins, la venue du tram va également favoriser da hausse des prix de l?immobilier. En effet, les 
propriétaires saisissent l?occasion d?augmenter les loyers lorsque leur bien se trouve à proximité d?une station 
de tram. Les fluctuations des prix de l?immobilier sont des logiques que les pouvoirs publics actuels, en 
raison de la déresponsabilisation de l?Etat par la dérèglementation des loyers, peuvent difficilement maîtriser. 
Quoiqu?en pense l?Eurométropole, l?arrivée d?une ligne de tram génère une revalorisation immobilière.
A Strasbourg, on a constaté que les mutations affectaient autant les rues avec tramway que celles qui n?en ont pas ; 
4? La gentrification inclut de multiples formes de transformation d?espaces populaires, pas nécessairement résidentiels – comme 
les espaces industriels, et en particulier les anciens docks – que ce soit par la réhabilitation ou la construction neuve (new-build 
gentrification), à l?initiative des pouvoirs publics, de promoteurs privés ou de nouveaux ménages résidents. Elle ne se limite 
plus non plus au centre des villes, et gagne les banlieues, en général bien reliées au centre-ville. (Clerval 2014)
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soulignons même que les axes sur lesquels interviennent les plus fortes variations en nombre de commerces sont 
précisément sans tramway ; ce qui relativise « l?impact » du tramway en matière de nombre de commerces5?.
D?après les études qui décryptent les conséquences de l?arrivée du tram sur la trame urbaine, on constate que 
le tramway consiste en un amplificateur, un accélérateur de tendances préexistantes, mais il n?en est en aucun 
cas la cause de ces tendances.
D?un point de vue social, les habitants redoutent la fermeture et le déplacement à terme du marché qui se tient rue 
du Faubourg national. Le tramway est donc l?instrument qui permet de requalifier les espaces publics urbains.
Des lieux culturels qui renforcent le phénomène d?embourgeoisement
Le quartier Laiterie dispose d?une offre culturelle nombreuse et variée, tenant notamment au nombre de 
friches présentes dans le quartier. Des artistes, des associations culturelles et des institutions culturelles 
municipales se sont appropriés ces friches industrielles. Mais les différents acteurs culturels se fréquent peu 
et n?ont pas vraiment la volonté de travailler ensemble. Plusieurs centres d?expression artistique peuvent être 
néanmoins mis en avant à travers le rôle qu?ils peuvent jouer dans les mutations urbaines.
La Semencerie a ouvert ses portes en 2008 dans un ancien bâtiment industriel de 2000 m² à charpente 
métallique, suite à un mécénat accordé par l?entreprise Nungesser Semences. Ce nouvel espace de création 
artistique se compose d?un vaste atelier auto-géré où plusieurs artistes de diverse horizons partagent leurs 
ateliers. Malgré la vétusté du lieu, la bâtisse se révèle extrêmement propice à l?implantation d?ateliers et à 
l'organisation d?expositions.
Créée en 2012, la galerie Art?Course est un lieu d?échange, de promotion et de diffusion des arts plastiques à 
Strasbourg. Son but est de mettre à disposition un site professionnel et agréable aux artistes souhaitant expérimenter 
toutes formes de création. La galerie est gérée par l?association du Corbeau. Située à deux pas du Musée d?Art 
Moderne et Contemporain de la ville de Strasbourg, de la gare et du centre ville. Tenues par des associations, ces 
deux entités ont investi d?anciens locaux pour les réhabiliter et leur donner une « valeur ajoutée ».
5? Déplacements et commerces, Impacts du tramway sur le commerce dans l?agglomération strasbourgeoise, Adeus, 
CERTU, Lyon 2004.
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Le TAPS Gare (Théâtre Actuel et Public de Strasbourg) est une structure municipale qui gère deux salles, 
l'une à Neudorf et l?autre dans le quartier de la Laiterie. Sylvie Braunstein, qui en est la chargée des relations 
publiques, affirme qu?il n?y pas de travail spécifique opéré sur le quartier. L?objectif du TAPS n?est pas en 
effet de travailler sur un territoire, mais de faire en sorte que les spectateurs se déplacent d?une salle à l'autre, 
sans différence. Cette politique ne permet pas d?augmenter le nombre d?abonnés dans le quartier qui se 
comptent sur les doigts de la main.
On note également la présence d?une association à but non lucratif : la Maison de l?Amérique Latine de 
Strasbourg, créée le 10 février 1995. Dans la perspective de monter un centre social et culturel latino-
américain au cœur de la capitale européenne, cette structure assure la promotion, soutient des activités 
éducatives et culturelles, des programmes de recherche et de coopération en relation avec l?Amérique Latine.
Dans le secteur sud-est, L?Espace K, anciennement le Kafteur, est une structure majoritairement tournée vers 
le théâtre et fraîchement installée (depuis janvier 2016) dans le « Hall des chars », juste à côté de la Fabrique 
de Théâtre. Parmi ses rôles et missions, elle a pour but de travailler avec les habitants grâce à un médiateur 
employé à mi-temps.
L?installation de ce théâtre n?a pas été forcément bien vécue par les associations culturelles du quartier qui, 
pour certaines, sont en manque de locaux et revendiquaient ce lieu. L?espace K propose des spectacles jeune-
public et dispense des ateliers de théâtre.
La Laiterie, située dans le quartier homonyme, consiste en une salle de concert et un site culturel installé 
sur une ancienne friche industrielle. L?appellation courante « La Laiterie » désigne la salle des musiques 
actuelles, une importante salle de concerts rock. Cependant La Laiterie ne se résume pas uniquement à celle-
ci. C?est en fait un territoire relativement étendu regroupant plusieurs structures culturelles et bâtiments à 
vocation artistique. Jusqu?au début du XXe siècle, une petite brasserie était établie sur ces terrains situés au 
sud du quartier de la gare. C?est en 1915, alors que Strasbourg est encore une ville allemande, qu?est fondée 
la Laiterie centrale sur le site actuel. Dans les nouveaux locaux, le personnel effectue la pasteurisation de 
tous les laits recueillis. Lors de l?élection de Catherine Trautmann à la tête de la municipalité en 1989, une 
réflexion est engagée pour revaloriser l?intégralité du site laissé à l?abandon. En 1994, la salle des musiques 
nouvelles ouvre ses portes au public. Depuis avril 2008, une vingtaine d?artistes a investi un bâtiment de deux 
mille mètres carrés au 42 de la rue du Ban de la Roche.
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Enfin, situé près de la Laiterie, Le Molodoï, centre autonome jeune, est une association loi de 1901 créée en 
1988 et une salle de spectacle alternative et autogérée, fer de lance de la culture alternative en France. En 
1994, après deux ans de travaux, l?association inaugure la salle de spectacle qui accueille concerts, pièces de 
théâtre, projections, expositions et débats.
Parmi tous les acteurs de ces lieux culturels et alternatifs, il est difficile de cerner la part des personnes 
résidant sur place. On peut néanmoins souligner la concentration d?espaces d?expression artistique dans le 
quartier de la gare.
Le secteur concentre donc une offre culturelle structurante pour la ville de Strasbourg, avec la salle de 
musiques actuelles « La Laiterie », le Théâtre actuel et public de Strasbourg (TAPS) ainsi que des espaces 
autogérés proposant une offre culturelle alternative.
Le rapport du contrat de ville de l?Eurométropole (2015-2020) souligne néanmoins le décalage entre ces 
institutions culturelles et la population locale :
La population du sous-quartier Gare est plutôt diversifiée. Cette mixité sociale est menacée par une 
« gentrification » sur la vie culturelle du quartier. La situation est paradoxale car le territoire est apprécié 
et pratiqué pour ses nombreux équipements culturels alternatifs, mais la part de la population du quartier 
prioritaire de la politique de la ville les fréquentant est faible.
La démarche des lieux culturels vis-à-vis des habitants du quartier de la Laiterie est inexistante. Il n?y a pas 
de communication en direction du quartier ni, pour l?instant, de politique tarifaire en direction des familles 
du quartier, même si l?espace K réfléchit à une tarification préférentielle. Les horaires des spectacles, 
généralement en soirée, sont peu adaptés et il n?y a pas de réelle volonté de travailler en partenariat avec les 
associations du quartier, mise à part la Semencerie et le Molodoï. Il n?existe pas non plus de réflexion pour 
capter le public scolaire. L?analyse de la municipalité corrobore nos éléments d?enquête : l?offre culturelle 
riche ne bénéficie pas aux habitants du quartier.
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Une éclosion de commerces tendance
L?ensemble du quartier semble encore peu touché par l?implantation de commerces fréquentés par des 
catégories socioprofessionnelles exerçant dans l?informatique, les arts ou les médias. La très grande 
majorité des magasins sont le fait de commerces de proximité dont la clientèle est constituée de populations 
immigrées. Les services municipaux signalent que « l'offre de commerces et de services de proximité 
est un point fort mais dans certains secteurs, cette offre se « communautarise6?» . » Cet état de fait est 
particulièrement prégnant dans la rue de la Course qui concentre des commerces ethniques tels que des 
magasins proposant une restauration rapide (cuisine indienne, chinoise ou africaine), des coiffeurs africains 
ou encore des boutiques spécialisées dans le transfert d?argent vers l?étranger.
Nous nous intéresserons ici aux quelques café-hôtel branchés qui essaiment le quartier de la gare depuis peu.
Le Graffalgar, sis dans la rue Déserte et ouvert depuis 2013, est un hôtel novateur au design urbain et moderne. 
Chaque chambre y est unique et personnalisée par des artistes ayant reçu carte blanche pour exprimer leur 
créativité. Le Graffalgar est également un lieu d'expression et d?échanges grâce au développement d'animations, 
d?ateliers, d?outils pour une découverte alternative de Strasbourg et l?accueil d?activités associatives ou 
professionnelles. A la fois hôtel, lieu de spectacle, galerie d?art, restaurant « la Graffateria » , cette structure veut 
développer une dynamique basée sur l?échange entre les usagers de l?hôtel et les Strasbourgeois. L?ensemble est 
très explicite quand à son positionnement social : il vise une « clientèle bobo », jeune et aisée financièrement. 
L?idée n?est pas nouvelle : le Mama Shelter à Marseille, le Bloom à Bruxelles se sont déjà placés sur ce même 
segment. Des entrepreneurs réhabilitent d?anciens cafés pour en faire des lieux branchés et y attirer des artistes 
et des journalistes. Ces derniers répercutent l?information et de fil en aiguille, d?autres établissements similaires 
ouvrent. Il s?agit précisément du scénario qui se produit dans le quartier de la gare.
Profitant de l?effet renouveau initié par le Graffalgar, la Ruche aux deux reines a ouvert ses portes en 2013. Le 
concept peut se résumer à une cuisine locavore travaillant les produits frais et de saison. C?est également un 
bar à vin et un lieu de vie, un épicentre de la vie festive et culturelle ponctuée par de nombreuses animations 
comme du théâtre et des concerts. Les prix sont adaptés à une clientèle plutôt aisée ; les populations 
immigrées qui habitent sur place ne se comptent pas parmi les clients.
6? Rapport du contrat de ville de l?Eurométropole (2015-2020).
? ??? ?
Comme nous pouvons le constater, l?apparition de lieux branchés a enclenché un phénomène de multiplication 
de ce type de sites à partir des années 2010, même s?ils sont encore discrets dans un environnement dominé 
par des commerces ethniques. Ce renouvellement des cafés tendance et lieux artistiques dans un lieu de flux 
humain important laisse penser qu?il s?agit d?une amorce de la conquête artistique et branchée caractéristique 
de l?embourgeoisement.
L?intervention des pouvoirs publics à travers des projets de régénération urbaine
Nous essaierons de décrypter dans ce chapitre les conséquences des actions des pouvoirs pubics dans le phénomène 
d?embourgeoisement. Nous prendrons ici un exemple d?intervention de la municipalité dans le quartier de la 
Krutenau situé à l?est du centre-ville qui constitue un cas typique de réaménagement des espaces publics.
Après le départ des militaires et la transformation des casernes en établissements scolaires, la composition 
sociale du quartier évolue peu avant que ne soit engagée la rénovation de son habitat alors jugé insalubre, par 
la mise en place des premières politiques de renouvellement urbain, à la fin des années 1970, avec notamment 
le lancement de la deuxième OPAH (Opération programmée d?amélioration de l?habitat) de France – la 
première ayant eu lieu à Lyon. La rénovation de l?habitat entraîne une multiplication de petits logements 
destinés principalement aux étudiants qui s?installent en nombre dans ce quartier, au détriment des anciennes 
populations qui se sont progressivement déplacées dans les logements sociaux construits en périphérie.
Si l?on compare le programme d?intérêt général « habitat mieux » actuellement développé dans le quartier 
de la gare avec la première opération programmée d?habitat menée à Strasbourg dans les années 1970, on 
constate un point commun. En effet, ces deux programmes menés par des pouvoirs publics facilitent la venue 
de gentrifieurs rassurés par l?amélioration du cadre de vie. Les populations dites « pauvres » n?ont d?autre 
choix que de trouver des logements moins onéreux en périphérie de la ville. Il s?agit bien d?une gentrification 
impulsée par les réaménagements publics.
Dans le cadre de la rénovation urbaine, les travaux de rénovation de l?îlot Laiterie, dans le quartier Gare 
de Strasbourg, devraient commencer à l?été ????. La municipalité a voté environ deux millions d?euros de 
crédits pour ce chantier, sans compter les travaux de réfection de voies et des places contiguës à l?arrivée du 
tramway vers Koenigshoffen et du bus à haut niveau de service. La limitation de la vitesse, la piétionnisation, 
un mur anti-bruit pour se protéger des nuisances sonores de l?autoroute, des terrains de jeux et des jardins 
partagés sont également prévus. Le document ci-après schématise ces interventions sur le plan du quartier.
La municipalité projette la rénovation des rues de la Broque, du Ban de la Roche et du Hohwald, au cœur du 
quartier de la Laiterie à Strasbourg.
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La barre d?immeubles des 12-14-16 rue du Hohwald sera détruite et reconstruite avec autant de logements 
sociaux, car selon Paul Meyer, adjoint en charge du quartier centre-gare, « une rénovation serait chère, 
complexe et inefficace ». Le terrain de la Semencerie a été requalifié en zone industrielle et commerciale 
pour faciliter une éventuelle vente de cet ancien hangar, qui pourrait aussi abriter une promotion immobilière. 
D'autres projets sont présentés mais à l'état de propositions. On évoque par exemple la piétonisation de 
la rue du Hohwald pour en faire « une cour urbaine », plus agréable. Même si l?argument repose sur la 
nécessité de désenclaver socialement le quartier, les projets de démolition-reconstruction ne prennent pas en 
compte le devenir des actuels locataires. « L'équité, la ville pour tous, la diversité de logement » sont autant 
de périphrases qui adoucissent les stratégies mises en place par la direction du territoire pour justifier des 
rénovations urbaines. Ces dernières favorisent de manière directe ou indirecte la gentrification du quartier. Les 
coups d?arrêt portés à la construction de logements sociaux, la destruction d?HLM et leur non remplacement 
ainsi que la volonté d?attirer des catégories socioprofessionnelles aisées pour permettre la mixité sociale 
s'apparent à une politique sociale de requalification du quartier. Cependant les élus expriment rarement une 
volonté délibérée de gentrification.
Les objectifs premiers des politiques de rénovation dans un quartier comme celui de la gare à Strasbourg sont 
toujours de restaurer un habitat très dégradé et d?améliorer les conditions de confort. Sous-entendu, de ne 
pas changer de population. Cependant, un logement ancien réhabilité sera toujours plus cher qu?un autre non 
rénové. Il va donc, à terme, attirer une population avec davantage de moyens et en exclure une autre, plus 
Le plan de la rénovation projetée du quartier Laiterie (doc Ville de Strasbourg)
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démunie.
En réalité, et au delà des discours grandiloquents, ce sont des logiques foncières et patrimoniales qui 
déterminent les dynamiques à l?œuvre. Ainsi, si les espaces publics dans les grandes villes ont donné lieu à 
un partage savant qui permet de maintenir le décorum ouvriériste ou ethnique, les commerces ethniques ou 
les hardiscounters côtoient désormais les bistro bobos et les supérettes bio. En revanche, la répartition du 
patrimoine immobilier ne fait l?objet d?aucune « négociation » de la part des couches supérieures. On accepte 
à la rigueur le maintien d?un parc social marginal (surtout s?il est destiné aux petites classes moyennes), mais 
pas le maintien dans le parc privé des catégories populaires7?.
Ces réflexions nous amènent à penser que le phénomène d?embourgeoisement urbain qui se forme semble 
inévitable parce qu?il est porté par des politiques de la ville. Le processus ne saurait être aussi rapide et 
linéaire qu?il l?a été pour les quartiers populaires de Paris, mais la hausse du prix des terrains et des loyers 
initiés par l?arrivée du tram, les projets d?immobilier haut standing et l?émergence de commerces tendance 
explique la baisse de la population ouvrière et la montée en puissance des catégories socioprofessionnelles 
supérieures. Si la gentrification semble impossible à arrêter, on peut s?interroger sur la présence de facteurs 
qui pourraient ralentir cette évolution.
III  Des éléments susceptibles de contrer la gentrification 
Nous nous efforcerons de mettre en évidence les élements qui s?opposent au phénomène d?embourgeoisement 
« par le haut ».
Les habitants victimes de la pollution atmosphérique
Le quartier Gare est bordé à l?ouest par l?A35 qui génère un trafic quotidien de 160 000 véhicules. Il comprend 
les boulevards du Président Wilson, de Metz, de Nancy et de Lyon (plus de 10 000 véhicules par jour) sans 
compter la traversée quotidienne du flux automobile entrant et sortant de la ville. Cet enclavement constitue 
un frein à la mise en valeur des terrains. Les habitants du quartier Gare, qu?ils soient proches de l?A35, où 
à proximité directe du boulevard de Lyon et du boulevard de Nancy subissent tous les jours ou presque les 
conséquences de ce trafic routier. L?A35 et les boulevards structurants ne sont pas non plus étrangers à ce 
phénomène de pollution atmosphérique. Le quartier, pris en étau entre plusieurs axes routiers, subit également 
7? Christophe Guilluy, Fractures françaises, p. 96.
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les nuisances des très fréquentées avenue des Vosges et route de Schirmeck – parmi les plus polluées de la 
ville en dioxyde d?azote.
Les nuisances sonores et le danger pour les piétons ajoutent un désagrément à la pollution générée par 
le trafic. Les caractères négatifs de ces contraintes liées à l?encombrement des axes routiers ont un effet 
repoussoir sur les potentiels acheteurs ou locataires du quartier.
Le quartier n?est pas vécu comme paisible par ses habitants. Ils ont le sentiment d?une circulation dense 
et d'une insécurité routière liée surtout aux boulevards qui le bordent. Ce sont des axes importants de 
circulation, très chargés aux heures de pointe, y compris de gros camions de transit, en lien avec la proximité 
des bretelles d?autoroutes qui permettent de rentrer ou de sortir de la ville. Contrairement à ce qui est dit par 
les habitants, les pistes cyclables ne manquent pas dans le quartier, mais elles sont plutôt situées en périphérie 
et sont peu exploitées, car méconnues de la plupart des résidents. Cependant, il est à noter que nombreux sont 
les habitants qui n?ont pas de vélo et certains ne savent simplement pas en faire. Ce constat pourrait justifier 
des actions pédagogiques autour du vélo, aussi bien en direction des adultes que des enfants et des jeunes.
Une forte présence de logements sociaux qui engendrent des disparités importantes entre nord et sud
La part de logement sociaux atteint 20 pourcents dans le parc immobilier du quartier de la gare. Ce chiffre 
élevé représente un frein non négligeable pour les investisseurs privés. Contrairement à d?autres quartiers 
comme celui des Contades où la présence d?HLM n?est que sporadique, l?éparpillement des logements 
sociaux du quartier de la gare empêche une hausse des prix de l?immobilier.
Néanmoins, il faut distinguer deux sous-ensembles qui ont des caractéristiques différentes tout en étant dans 
le même quartier. Le centre et le nord-est, mieux reliés à l?hyper centre de Strasbourg sont des lieux plus 
propices à l?embourgeoisement, même si les catégories sociales restent mélangées. Les façades historiques 
constituent un cadre attirant. Au sud où l?on dénombre une population moins aisée et une concentration de 
logements sociaux plus dense, l?image renvoyée est plus négative.
Connu pour son pôle culturel (Molodoï, Laiterie, Hall des chars), la partie sud du quartier connaît des difficultés 
sociales importantes comparées à celles présentes au nord du boulevard de Lyon. Le revenu médian faible de 
la population est un indicateur des disparités existant entre le nord et le sud de l?ensemble. Elles se retrouvent 
également lorsqu?il est question d?emploi ou de réussite scolaire - près de neuf points d?écart séparent le quartier 
Gare dans son ensemble de sa partie classée « Quartier prioritaire de la ville » depuis 2014.
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D?autre part, la cohabitation dans cette zone des habitants des logements sociaux avec des propriétaires 
qualifiés de « bobo » engendre des conflits. Le public fréquentant les lieux culturels est assez mal perçu 
par les riverains. Une des sources d?incompréhension tient à ce que ce public est en décalage par rapport 
aux habitants du quartier, en termes de catégories sociales. De fait, les lieux culturels alternatifs que sont la 
Laiterie, le Molodoï et dans une moindre mesure le TAPS Gare attirent essentiellement des jeunes et adultes 
de classes moyennes et supérieures, ayant pour beaucoup un profil de type « bobos ». Les principaux griefs 
qui leur sont adressés par les riverains sont de laisser traîner leurs déchets dans les rues avoisinantes (bouteilles, 
canettes, papiers gras, etc.) et de faire du bruit. Autrement dit, les habitués des lieux culturels tendent à être 
vécus comme des intrus, de la même façon que ces lieux apparaissent aux riverains comme des « verrues » 
étrangères au quartier et déconnectées de leur environnement (Diagnostic quartier gare 2016). Paul Meyer, 
apporte un éclairage intéressant :
La priorité est de recréer du lien entre habitants. Ce travail part de la rénovation d?immeubles dans une zone 
résidentielle où les immeubles n?ont presque jamais été rénovés. Au-delà de la rénovation, il s?agit de faire en 
sorte que tout le monde puisse se réapproprier l?espace public.
Des tensions entre riverains, artistes et populations de passage 
Comme dans toutes les grandes villes, le quartier proche de la gare concentre un grand nombre de personnes 
en errance et/ou en situation d?urgence et de grande précarité : SDF, réfugiés, demandeurs d?asile, étrangers 
primo-arrivants, gens du voyage, prostituées. La rencontre entre ces publics, souvent de passage, et les 
habitants permanents du quartier n?est pas toujours facile. Cela crée parfois des tensions avec le voisinage, les 
habitants ayant le sentiment que les problèmes sont concentrés dans leur quartier et qu?ils ne sont pas pris en 
charge comme ils devraient l?être.
Ainsi la cohabitation des différents publics sur la place de la Porte Blanche peut-elle s?avérer problématique, 
notamment au niveau de l?aire de jeux pour enfants où se croisent les familles, les prostituées et les SDF.
Autre lieu où se cristallisent les conflits de voisinage entre différents types de populations : la placette entre 
la Semencerie, le City Stade (mini-terrain de sport) et le Jardin Partagé du quartier gare. Le conflit oppose 
principalement les adolescents qui utilisent le City Stade et les artistes de la Semencerie. (Diagnostic quartier 
gare 2016).
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Les politiques publiques de rénovation urbaine en question
La requalification du quartier pour permettre une amélioration du niveau de vie promue par la municipalité 
engendre une gentrification qui se traduit par l?arrivée de nouveaux habitants, une nouvelle population qui 
trouverait attractif un quartier Laiterie rénové.
Muharrem Koç, de l?ASTU (action sociale interculturelle), témoigne d?une crainte que des personnes s?en 
aillent, notamment parmi les populations les plus fragiles et les plus précaires.
Ils ne reviendront pas et on risque de perde en mixité sociale. Il y a des exemples d?embourgeoisement dans 
beaucoup de quartiers à Strasbourg.
Le dilemme des autorités publiques est donc de devoir conjuguer la revalorisation du quartier enclavé tout en 
prenant garde à garder ses habitants les plus pauvres.
Un fort taux de rotation des habitants 
Le quartier Gare, et plus particulièrement le quartier prioritaire de la politique de la ville (QPV) Laiterie, se 
caractérise par un fort pourcentage de personnes qui y vivent depuis moins de 10 ans (33%, le chiffre le plus 
élevé de tous les QPV de Strasbourg). Autrement dit, la population se renouvelle rapidement.
Cela est en partie lié au fait que le quartier compte un grand nombre d?hôtels qui servent de lieux d?accueils 
provisoires pour des publics en grande précarité : réfugiés, primo-arrivants allophones, etc. 
Ce renouvellement constant de la population est certes un signe de vitalité, mais cela n?est pas propice à 
l'implication des populations les plus récentes qui sont aussi souvent parmi les plus précaires dans la vie 
associative locale.
Des stéréotypes favorisés par une occupation de l?espace communautaire
La manière dont les populations des communautés africaines, antillaises et turques occupent l?espace public 
dans le quartier Gare-centre est révélateur des peurs qu?elles engendrent. Ces pratiques montrent comment les 
entraides solidaires, les services rendus ou bien les discussions anodines peuvent être interprétées de manière 
erronées par des personnes extérieures. C?est également le cas de dans les quartiers historiques de Paris où 
l'on retrouve les mêmes schémas (Giroud 2007). 
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L?appropriation de la rue comme espace d?échanges verbaux, de regroupements ou d?ateliers de réparations 
informels donnent un aspect vivant, mais qui semble interprétée comme des nuisances par les personnes 
susceptibles de venir habiter. Cette relation des populations immigrées au lieu exerce un effet repoussoir sur 
les gentrificateurs.
La « gare » ouest : un projet urbain d?avenir ?
Le secteur Gare a fait l?objet de plusieurs projets de réaménagement sur sa partie est. Avec l?arrivée du TGV 
Rhin-Rhône et la mise en service du tram-train, l?aménagement futur de la gare est amené à se tourner vers 
l?ouest pour une ouverture et une accessibilité à 360 degrés. Les terrains visés pour le développement futur 
du site sont situés entre la gare et le parc des glacis. Ils occupent une superficie de vingt-deux hectares, 
actuellement occupés par des installations ferroviaires.
La libération potentielle de ces emprises ferroviaires offre trois intérêts :
?? D?un point de vue urbain, elle permettrait de requalifier et d?ouvrir à l?urbanisation des terrains sous-
exploités à proximité immédiate du centre-ville, s?inscrivant dans la ceinture verte des glacis.
?? D?un point de vue des transports, elle permettrait d?ouvrir plus largement la gare vers l?ouest, 
d'améliorer son accessibilité et de revaloriser l?entrée de Strasbourg pour les voyageurs en train.
?? D?un point de vue programmatique, elle permettrait de renforcer l?attractivité du site en y implantant 
un quartier mixte (habitat, bureau, équipement) comprenant des activités liées à la fonction de pôle 
d'échange.
L?esquisse d?un tel projet s?appuierait sur la mise en place d?un boulevard, espace public structurant, se 
déployant de la rue Georges Wodli à la rue de Koeningshofen.  Il permettrait la réaffectation de la rue des 
Remparts aux modes doux (piétons et cyclistes) ainsi qu?aux usages locaux. Le boulevard deviendrait un 
espace de transition qui réunirait :
?? Un quartier mixte au sein duquel les activités et le tertiaire seraient localisés le long du faisceau 
ferroviaire. La construction de logements sociaux représenterait une part non négligeable du bâti.
?? Un cœur animé au droit de la gare et de la station tram-train pour conforter le pôle d?échange.
?? Des équipements pour le quartier et des équipements structurants à l?échelle de l?agglomération pouvant 
s?insérer au sein du rempart dans une optique de valorisation patrimoniale.
? ??? ?
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Conclusion
Le quartier Gare se caractérise par une mixité sociale et culturelle encore assez marquée. Mais au-delà des 
apparences, on peut se demander si la réalité quotidienne telle qu?elle est vécue par nombre de ses habitants 
n?est pas celle d?un quartier à deux vitesses : d?un côté des locataires, aux revenus souvent très faibles et 
pour beaucoup en situation de précarité, et d?autre part des propriétaires issus des classes moyennes et 
supérieures qui ont souvent choisi ce quartier, précisément pour sa mixité sociale et culturelle. Cette mixité 
sociale qui prime est actuellement remise en cause par les pouvoirs publics qui, sous couvert d?amélioration 
du niveau de vie, accélèrent le processus d?embourgeoisement à travers des projets de rénovations. La 
gentrification semble inéluctable même si des facteurs (présence de logements sociaux, pollution, nuisances 
sonores, incivilités, tensions entre riverains et la population qui fréquente les lieux culturels) sont de nature 
à ralentir les transformations. Loin d?être emblématique de Strasbourg, le phénomène de gentrification est 
observable dans quasiment toutes les grandes villes de France et d?Europe, et cela quelle que soit la couleur 
politique des maires qui les dirigent. Il suffit pour s?en convaincre d?établir une comparaison « avant et 
après réhabilitation » de l?état des lieux et de la sociologie de la population de quartiers de province en 
France comme à la Croix-Rousse à Lyon, le Panier à Marseille ou le quartier de la gare à Strasbourg : tous 
ces anciens quartiers populaires sont désormais devenus, ou en voie de devenir, des fiefs de « bobos » ! On 
arrive ainsi à une situation ubuesque où les catégories moyennes et supérieures, celles qui participent le plus à 
l'éviction des catégoies populaires et à l?appropriation de leurs logements, sont aussi celles qui plébiscitent le 
plus la mixité dans la ville et qui soulignent la nécessité de construire des logements sociaux.
Résumé
Depuis une vingtaine d?années, les villes font face à un double phénomène : une paupérisation de la 
population des centres-villes, et, en parallèle, un embourgeoisement de certains quartiers ou banlieues 
périphériques. Voulue, appréciée ou subie, cette gentrification qui grignote les villes est aujourd?hui l?alpha 
et l?oméga de la majorité des stratégies de développement urbain. L?objectif de cette étude est d?examiner 
les divers aspects sociaux de l?embourgeoisement d?un quartier aux abords de la gare de Strasbourg. Quelles 
sont les caractéristiques de ce processus d?aménagement urbain de ce quartier proche du centre et celles des 
changements socio-économiques provoqués chez les habitants ? Nous nous pencherons en particulier sur les 
facteurs qui accélèrent l?embourgeoisement et ceux qui le freinent.
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